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DECYZJA
o Srodowiskowych uwarunkowaniach

Na podstawie art. 71 ust. 2 pkt 2, art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 84, art. 85 ust. 1 1 ust. 2 pkt 2,
w zwigzku z art. 64 ust. 1 1 2 oraz art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.

o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdzn.
zm.) - zwanej dalej uoo$, a takze § 3 ust. 1 pkt 55 lit.b tiret pierwszy, § 3 ust. 1 pkt 58 lit.a
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839 z po6zn. zm.)
i art.104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
z 2025 r. poz. 1691) — zwanej dalej kpa, po rozpatrzeniu wniosku ztozonego przez Lofoten Sp.
7 0.0., z siedziba przy ul. Swistaczej 5/8 w Szczecinie, reprezentowanej przez pelnomocnikow

Panig Urszule Arciuszkiewicz-Rachute i Pana Marcina Rachute

Wojt Gminy Dobra

1. Nie stwierdza potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsi¢wziecia
na Srodowisko dla planowanego przedsiewziecia mogacego potencjalnie oddzialywa¢é
na Srodowisko pn.: ,,Zespot zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej z infrastrukturg
towarzyszacg oraz lokalami ustugowymi na parterze cze$ci budynkow w Grzepnicy, Gmina
Dobra, realizowanego na dziatkach o nr ewidencyjnych: 9/4, 9/5, 9/8, potozonych w obrgbie

geodezyjnym: 0005 Grzepnica”.

2. Okres$la warunki realizacji 1 eksploatacji planowanej inwestycji zgodnie z art. 84 ust. la

ustawy uoos:

1) Rozpoczecie prac zwigzanych z realizacja planowanego przedsigwzigcia
obejmujacych prace rozbiorkowe istniejacych budynkéw, prace budowlane
zwigzane z przeksztalceniem terenu, usuwaniem roslinno$ci oraz wykonywaniem

wykopow nalezy poprzedzi¢ ogledzinami terenu, w celu wykluczenia badz
potwierdzenia wystepowania przedstawicieli chronionych gatunkow, ktore nalezy

przeprowadzi¢ maksymalnie 3-5 dni przed rozpoczg¢ciem prac.



2) Prace zwigzane z realizacja inwestycji prowadzi¢ w porze dziennej tj. w godzinach
od 6:00 do 22:00, z ograniczeniem prowadzenia glo$nych prac w godzinach
wieczornych, tj. 18:00-22:00.

3) Do prac realizacyjnych wykorzystywaé tylko sprzgt sprawny pod wzgledem
technicznym oraz charakteryzujacy si¢ niskag emisyjnoscig hatasu, wibracji
1 zanieczyszczen do srodowiska.

4) Wycinke drzew i krzewow nalezy zrealizowa¢ poza okresem legowym ptakow.

5) Drzewa znajdujace si¢ w zasiggu oddzialywania prac budowlanych nalezy
zabezpieczy¢ przed mozliwymi uszkodzeniami poprzez zastosowanie wygrodzenia,
a w przypadku braku mozliwosci zastosowania ogrodzenia ochronnego nalezy
zastosowac zabezpieczenie pni, np. w formie odeskowania, a po zakonczeniu prac
wykona¢ demontaz zabezpieczenia.

6) Korzenie drzew zabezpieczy¢ poprzez oznaczenie powierzchni wyznaczonej rzutem
korony, prace w strefie korzeniowej wykonywac recznie.

7) Przed przystapieniem do prac rozbiérkowych istniejagcych obiektow nalezy
przeprowadzi¢ ogledziny w celu wykluczenia badz potwierdzenia wystgpowania
przedstawicieli chronionych gatunkow (ornitofauny 1 chiropterofauny).
W przypadku potwierdzenia, ze budynki stanowig siedlisko gatunkéw chronionych,
a planowane prace beda prowadzi¢ do zniszczenia ich gniazd, siedlisk lub innych
schronien, a takze umyslnego ptoszenia i niepokojenia — nalezy postepowac zgodnie
z przepisami art. 56 ust. 2 ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. z 2026 r. poz. 13
z p6zn. zm.).

8) Wycinka drzew lub krzewdéw moze by¢ prowadzona wylacznie po uzyskaniu
wymaganego zezwolenia, poza okresem lggowym ptakéw tj. od 1 marca do 15
pazdziernika, nalezy unika¢ prowadzenia prac skutkujacych niszczeniem gniazd lub
ploszeniem ptakow.

9) W trakcie prac budowlanych nalezy zabezpieczy¢ wykopy oraz prowadzi¢ ich
regularne przeglady pod katem obecnosci w nich zwierzat. W przypadku
stwierdzenia uwigzienia zwierzat nalezy je bezzwlocznie odlowi¢ i1 przenies¢ do
odpowiedniego dla danego gatunku siedliska, znajdujgcego si¢ poza zasiggiem
oddziatywania inwestycji.

10) Planowana zabudowe przytaczy¢ do gminnej sieci wodociagowej oraz sieci
kanalizacyjnej zgodnie z warunkami technicznymi.

11) W trakcie realizacji inwestycji racjonalnie gospodarowaé powierzchnig ziemi
w obrebie planowanego przedsiewzigcia oraz w jego sgsiedztwie.

12) Zachowac¢ rezim technologiczny stosujgc maszyny, pojazdy i urzadzenia sprawne
technicznie, bez wycieku oleju, ptynéw samochodowych, paliwa.

13) Prace budowlane prowadzi¢ w sposdb zabezpieczajacy S$rodowisko gruntowo-
wodne przed ewentualnym zanieczyszczeniem substancjami ropopochodnymi.

14) Teren budowy wyposazy¢é w sorbenty do usuwania ewentualnych wyciekéw
substancji ropopochodnych.

15) Na etapie budowy powstajace Scieki bytowe gromadzi¢ w przenosnych toaletach
(np. toi-toi), a nastepnie przekazywaé do oprdzniania podmiotom posiadajacym
stosowne zezwolenia.



16) W trakcie eksploatacji wszystkie urzadzenia sluzace do oczyszczania
1 zagospodarowywania wod opadowych i roztopowych nalezy regularnie czyscié.
3. Charakterystyka planowanego przedsiewziecia stanowi zalacznik nr 1 do niniejszej
decyzji.
Uzasadnienie

W dniu 9 kwietnia 2025 r. do Urzedu Gminy Dobra wptynat wniosek o wydanie decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedmiotowego przedsiewzigcia, podpisany przez
Pana Damiana Migde, Czlonka Zarzadu — Lofoten Sp. z 0.0. Wniosek zostat uzupetniony 10
kwietnia 2025 r. o map¢ ewidencyjng w postaci papierowej, mape¢ sytuacyjng z zaznaczonym
terenem przedsigwzigcia i obszarem oddzialywania), 4 szt. no$nikéw danych zawierajacych
Karte Informacyjng Przedsiewzigcia (KIP) i mapy w formie elektroniczne;.

Pismem z 17 kwietnia 2025 r. organ wezwal wnioskodawceg do uzupetnienia brakow
formalnych. W dniu 9 maja 2025 r. wnioskodawca dokonat korekty przebiegu obszaru
odziatywania na mapie, a takze sprostowat omytke w kwestii ilo$ci planowanych budynkow.

Na potrzeby postgpowania uzyskano z Wydziatu ds. Rozwoju Urzedu Gminy Dobra
w piSmie z 18 kwietnia 2025r. znak: WR.6724.80.2025.MKO informacj¢ o braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek objetych inwestycja.

Kwalifikacje przedsiewzigcia przeprowadzono analizujac zapisy rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko 1 zaliczono ja do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko, zgodnie z:

— §3, ust. 1, pkt 55, lit. b, tiret pierwszy tj. zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej
infrastrukturg nieobjeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 0,5 ha na
obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8
1 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony
przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy.

— §3, ust. 1, pkt 58, lit. a tj. garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingdéw, w tym na
potrzeby planowanych, realizowanych lub zrealizowanych przedsigwzi¢¢, o ktorych mowa
w pkt 52, 54, 55-57 1 59, wraz z towarzyszacg im infrastruktura, o powierzchni uzytkowe;j
nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa
w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 1 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub
w otulinach form ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy.
Zgodnie z art. 71 ust. 2 pkt 2 uoos uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach

jest wymagane dla planowanych przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac

na $rodowisko.

Wedlug art. 74 ust. 3a uoo$§ strong postgpowania w sprawie wydania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach jest wnioskodawca oraz podmiot, ktoremu przystuguje
prawo rzeczowe do nieruchomosci znajdujacej si¢ w obszarze, na ktory bedzie oddziatywac
przedsiewzigcie w wariancie zaproponowanym przez wnioskodawce, z zastrzezeniem art. 81
ust. 1. Przez obszar ten rozumie si¢:

1) przewidywany teren, na ktérym bedzie realizowane przedsigwzigcie, oraz obszar
znajdujacy sie¢ w odleglosci 100 m od granic tego terenu;



2) dziatki, na ktorych w wyniku realizacji, eksploatacji lub uzytkowania przedsigwzigcia
zostalyby przekroczone standardy jakos$ci srodowiska, lub

3) dziakki znajdujace si¢ w zasiggu znaczacego oddziatywania przedsigwzigcia, ktdére moze
wprowadzi¢ ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomosci, zgodnie z jej aktualnym
przeznaczeniem.

W toku postepowania ustalono, ze liczba stron postepowania przekracza 10, w zwigzku z czym,

zgodnie z art. 74 ust. 3 uoo$ do zawiadomienia stron innych niz podmiot planujgcy podjecie

realizacji przedsigwzigcia stosuje si¢ przepisy art. 49 kpa, z tym ze zawiadomienie to nastepuje

w formie publicznego obwieszczenia w siedzibie organu wilasciwego w sprawie oraz przez

udostgpnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej tego organu.

Zgodnie z art. 61 § 4 1 art. 49 kpa, obwieszczeniem Wojta Gminy Dobra z 13 maja 2025 r.
poinformowano strony o wszczeciu postgpowania administracyjnego w sprawie wydania
decyzji o s$rodowiskowych uwarunkowaniach na realizacje przedsigwzigcia poprzez
udostepnienie go na tablicy ogloszen w urzedzie oraz stronie Biuletynu Informacji Publiczne;.
Ponadto odrgbnym pismem poinformowano o powyzszym pelnomocnika wnioskodawcow,
pismem z 13 maja 2025 r.

W oparciu o art. 64 ust. 1 1 2 uoo$ Wojt Gminy Dobra zwrécit si¢ wnioskiem z 13 maja
2025 r. do organéw ochrony $rodowiska w tym - Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Szczecinie, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Policach oraz Dyrektora
PGW Wody Polskie Regionalnego Zarzadu Zlewni w Szczecinie, o wydanie opinii w sprawie
koniecznosci przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsiewzigcia na srodowisko.

W odpowiedzi na powyzsze uzyskano opini¢ Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Policach w pi$mie znak: ZNS.9022.2.20.2025 z 28 maja 2025 r., w ktorej nie
stwierdzil potrzeby przeprowadzenia oceny o oddzialywaniu na $rodowisko dla
przedmiotowego przedsigwzigcia.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie w pismie znak:
WONS.4220.200.2025.AJ z 27 maja 2025 r., wezwat W¢jta Gminy Dobra do zlozenia
(KIP). Z uwagi na powyzsze pismem z 3 czerwca 2025 r. wezwano wnioskodawce do
przedstawienia wyjasnien w zakresie wskazanym w wezwaniu RDOS w Szczecinie.

Dyrektor PGW Wody Polskie Zarzadu Zlewni w Szczecinie w piSmie z 27 maja 2025 r.
znak: SS.ZZ8.4901.93.2025.MTW, réwniez wezwal Wojta Gminy Dobra do ztozenia
(KIP). Z uwagi na powyzsze pismem z 16 czerwca 2025 r. wezwano wnioskodawce do
przedstawienia wyjasnien w zakresie wskazanym w wezwaniu Dyrektora PGW Wody Polskie
w Szczecinie.

W dniu 11 sierpnia 2025 r. wnioskodawca ztozyl pismo informujace o ustanowieniu
petnomocnikow tj. Pana Marcina Rachuty 1 Pani Urszuli Arciuszkiewicz-Rachuty,
jednoczes$nie wskazujac, ze korespondencje nalezy kierowa¢ do Pani Urszuli Arciuszkiewicz-
Rachuty. We wniosku zwrocono si¢ takze z prosba o przedtuzenie terminu na udzielenie
odpowiedzi na ww. wezwania Wojta Gminy Dobra do 30 wrze$nia 2025 r. w zwigzku z m.in.
szerokim zakresem wymaganych do sporzadzenia informacji i analiz. Organ prowadzacy
postepowanie poinformowat o powyzszym Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska



w Szczecinie i Dyrektora PGW Wody Polskie Zarzadu Zlewni w Szczecinie w pismie z 13
sierpnia 2025 r.

Obwieszczeniem do stron postegpowania z 13 sierpnia 2025 r. na podstawie art. 36 § 1
iart. 49 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego w zwiazku z art. 74 ust. 3 ustawy
uoo$ Wojt Gminy Dobra powiadomit o przedluzeniu terminu zatatwienia sprawy do 28
listopada 2025 r., z uwagi na skomplikowany charakter sprawy oraz konieczno$¢ uzyskania
odpowiedzi na wezwania organu z 3.06.2025 r. i 16.06.2025 r., wystosowane w zwigzku
z wezwaniami Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie i Dyrektora PGW
Wody Polskie Zarzadu Zlewni w Szczecinie. Ponadto odrgbnym pismem poinformowano
inwestora o przedluzeniu terminu zatatwienia sprawy.

Pismem z 22 pazdziernika 2025 r. pelnomocnik wnioskodawcy wystapita z kolejnym
wnioskiem o przedtuzenie terminu na ztozenie wyjasnien i uzupetnien do 31 grudnia 2025 r.
Analogicznie do pierwszego wniosku Wojt Gminy Dobra powiadomit o powyzszym organy
opiniujace, a nast¢pnie wyznaczyt nowy termin zatatwienia sprawy do dnia 27 lutego 2026 r.,
informujac o powyzszym strony postepowania poprzez obwieszczenie z 1 grudnia 2025 r. oraz
petnomocnika odrebnym pismem.

W dniu 29 grudnia 2025 r. do Urzedu Gminy Dobra wptyneto opracowanie bedace
odpowiedzig wnioskodawcy na wezwania RDOS w Szczecinie oraz Dyrektora PGW Zarzadu
Zlewni Waéd Polskich. Jednoczesnie dokonano aktualizacji opisu planowanej inwestycji oraz
projektu zagospodarowania terenu.

Woéjt Gminy Dobra przestal wraz z pismem przewodnim uzupelienie do organow
opiniujacych, ktoére wczesniej wystosowaty wezwania do ztozenia wyjasnien. Jednocze$nie
wystapit rowniez do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Policach celem
analizy 1 wydania ponownej opinii w sprawie obowigzku przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko badZ podtrzymania stanowiska zajetego w opinii z 28 maja
2025 r., znak: ZNS.9022.2.20.2025.

W odpowiedzi Dyrektor PGW Wody Polskie Zarzadu Zlewni w Szczecinie w pismie z 14
stycznia 2026 r. znak: SS.ZZS.4901.93.2025.MTW, ponownie wezwal Wojta Gminy Dobra do
ztozenia pisemnych wyjasnien 1 uzupelnien w przedlozone; Karcie Informacyjnej
Przedsigwzigcia (KIP). Z uwagi na powyzsze pismem z 22 stycznia 2026 r. wezwano
wnioskodawce do przedstawienia wyjasnien w zakresie wskazanym w wezwaniu Dyrektora
PGW Wody Polskie w Szczecinie.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Policach w piSmie znak:
ZNS.9022.2.20.2025 z 21 stycznia 2026 r., podtrzymal stanowisko o braku potrzeby
przeprowadzenia oceny o oddzialywaniu na srodowisko dla przedmiotowego przedsigwzigcia
zajete w opinii z 28 maja 2025 r.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie w pismie znak:
WONS.4220.200.2025.AJ.2 z 21 stycznia 2026 r. poinformowatl Wojta Gminy Dobra
o planowanym wydaniu opinii w terminie do 4 lutego 2026 r. z uwagi m.in. na skomplikowany
charakter sprawy. Nastgpnie w piSmie z dnia 4 lutego 2026 r. wezwal Wgjta Gminy Dobra do
ztozenia wyjasnien i uzupetnien w Karcie Informacyjnej Przedsigwzigcia. Z uwagi na powyzsze
pismem z 6 lutego 2026 r. wezwano wnioskodawce do przedstawienia wyjasnien w zakresie
wskazanym w wezwaniu RDOS w Szczecinie.



Dnia 5 lutego 2026 r. wptyneta odpowiedz pelnomocnika wnioskodawcy na wezwanie
Wojta Gminy Dobra z 22 stycznia 2026 r., wystosowane w zwigzku z wezwaniem Dyrektora
PGW Wody Polskie Zarzadu Zlewni w Szczecinie.

Dyrektor PGW Wody Polskie Zarzadu Zlewni w Szczecinie w opinii z 16 lutego 2026 .
nie stwierdzil konieczno$ci przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko pod
warunkiem realizacji i eksploatacji przedsiewzigcia zgodnie z tre$cig zawartg w przedtozonej
karcie informacyjnej przedsigwzigcia. W przedmiotowej opinii okreslit istotne warunki
korzystania ze srodowiska, ktore zostaly wpisane w orzeczeniu niniejszej decyz;ji.

20 lutego 2026 r. wptyneta od pelnomocnika wnioskodawcy odpowiedZz na wezwanie
Wéjta Gminy Dobra z 6 lutego 2026 r. wystosowane w zwigzku z wezwaniem RDOS
w Szczecinie. Wojt Gminy Dobra przestat wyjasnienia do RDOS w Szczecinie wraz z pismem
z 25 lutego 2026 r.

W odpowiedzi na powyzsze Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie
wydal postanowienie znak: WONS.4220.200.2025.AJ.5 z 26 marca 2026 r., w ktorym nie
stwierdzil koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania na §rodowisko, a takze okreslit
istotne warunki korzystania ze §rodowiska w fazie realizacji. Wyzej wymienione warunki
zostaly wpisane w orzeczeniu niniejszej decyzji zgodnie z art. 84 ust. 1a ustawy uoos.

Po otrzymaniu wszelkich niezbednych opinii organ przed wydaniem decyz;ji
w obwieszczeniu z 2 kwietnia 2026 r. poinformowal strony postepowania na podstawie
art. 10 1 art. 49 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego o mozliwosci zapoznania
z aktami sprawy i wypowiedzenia si¢ co do prowadzonego postgpowania w ustalonym
terminie 7 dni. Obwieszczenie udostgpniono na tablicy ogloszen w urzedzie oraz stronie
Biuletynu Informacji Publicznej. Odrgbnym pismem poinformowano o powyzszym
wnioskodawce.

Zgodnie z art. 85 ust. 2 pkt. 2 ustawy uoo$, w przypadku gdy nie zostala przeprowadzona
ocena oddziatywania przedsigwzigcia na srodowisko — decyzja powinna zawiera¢ informacje
o uwarunkowaniach, o ktorych mowa w art. 63 ust. 1, uwzglednionych przy stwierdzaniu braku
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwziecia na sSrodowisko.

O braku potrzeby przeprowadzenia oceny o oddzialywaniu przedsigwzigcia na
srodowisko zadecydowaly nastepujace uwarunkowania:

1) Rodzaj i charakterystyka przedsi¢wzi¢cia, z uwzglednieniem:
a) skali przedsi¢wzi¢cia i wielkoSci zajmowanego terenu oraz ich wzajemnych proporcji,

a takze istotnych rozwiazan charakteryzujacych przedsi¢wzigcie;

Przedmiotowa inwestycja polega na realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j
z infrastrukturg towarzyszacg oraz lokalami ustugowymi w parterze, na terenie dziatek nr 9/4,
9/5, 9/8, potozonych w obrgbie Grzepnica w gminie Dobra.

Obecnie na obszarze inwestycyjnym znajdujg si¢ dawne zabudowania Panstwowego
Gospodarstwa Rolnego w Grzepnicy. Wiekszos¢ z obiektow jest w ztym stanie technicznym,
a cze$¢ ulegla zawaleniu.

W ramach przedmiotowego przedsigwzigcia planuje si¢ przebudowe, modernizacje i remont
jednego z istniejacych budynkdéw przy zachowaniu jego parametrow budowlanych oraz
rozbiorke pozostalych budynkéw i pozostatosci po budynkach zlokalizowanych na terenie
dziatek inwestycyjnych i realizacj¢ w ich miejscu kolejnych 5 budynkéw mieszkalnych



wielorodzinnych. Catos$¢ przedsiewzigcia bedzie obejmowata w sumie 6 budynkéw o funkcji
mieszkaniowej wielorodzinnej z wbudowanymi ustlugami (zaktada si¢ ustugi nieucigzliwe).

Obiekty beda posiadaly maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne, bez podpiwniczenia.
Wysokosé¢ kazdego budynku wyniesie maksymalnie 10 m, a powierzchnia od 665 m? do 2000
m?. W parterze budynkéow dopuszcza sie realizacje czesci ustugowych, nieucigzliwych
(w zakresie opieki socjalnej 1 spolecznej oraz biurowej, administracyjnej) o lacznej
powierzchni 500 m?, z czego do 100 m? z przeznaczeniem na ustugi handlu.

W ramach przedmiotowego zespolu budynkow mieszkalnych planuje si¢ wydzielenie
ciggdbw komunikacyjnych pieszo — jezdnych, z wydzielonymi miejscami parkingowymi
i postojowymi w ilosci ok. 410 miejsc (w tym 24 miejsca dedykowane dla obstugi oséb
niepetnosprawnych oraz dostaw do ushug) o tacznej powierzchni ok. 5257 m?. Zaklada sie
realizacje zadaszen nad miejscami parkingowymi wraz z panelami fotowoltaicznymi, gdzie
pozyskana energia bgdzie kierowana na pokrycie potrzeb o§wietlenia czgsci wspolnych oraz
ewentualnie tadowarek samochodowych. Ponadto przewiduje si¢ wydzielenie miejsca pod plac
zabaw oraz tereny rekreacyjne o tacznej powierzchni do 200 m2 Wzdhiz granic terenu
planowanej inwestycji, od strony potnocnej 1 potudniowo-zachodniej planuje si¢ wprowadzenie
zieleni ostonowo-izolacyjne;j.

Laczna powierzchnia terenu dzialek inwestycyjnych wynosi 2,8696 ha, z czego
powierzchnia przeznaczona pod obiekty budowlane wyniesie do 0,6423 ha, powierzchnie
utwardzone (drogi, chodniki, miejsca postojowe), wyniosg do 0,8269 ha, a powierzchnie
biologicznie czynne ok. 1,4004 ha.

Do budynkéw doprowadzone zostang niezbedne media, takie jak prad, gaz, woda
1 kanalizacja. Ogrzewanie budynkow planowane jest z zastosowaniem indywidualnych
systemow grzewczych hybrydowych zasilanych energia elektryczna, dopuszcza si¢ instalacje
paneli fotowoltaicznych na dachach poszczegolnych budynkow.

Wedlug informacji przedstawionych w uzupetnieniu do KIP, ktére wptyngto do urzedu 29
grudnia 2025 r. zakladana inwestycja stanowi wariant docelowy zagospodarowania terenu,
ktory moze by¢ realizowany etapami.

Przyjmuje si¢ nastgpujace etapy realizacji calosci inwestycji:

- etap 1 - przygotowania terenu poprzez rozbiorke budynkoéw wskazanych do likwidacji,
przebudowe infrastruktury technicznej przede wszystkich istniejacych przytaczy,
rozbudowe, przebudowe 1 modernizacj¢ poszczegolnych sieci wraz z likwidacja kolizji
poszczegolnych sieci 1 infrastruktury, uporzadkowanie terenu;

- etap 2 - realizacji przedsigwzigcia w zakresie przebudowy i modernizacji budynku,
ktory ma pozosta¢ 1 podlega¢ zmianie sposobu uzytkowania oraz realizacj¢ nowej
zabudowy w zakresie co najmniej 1 budynku mieszkalnego (wskazuje si¢ budynek
z czgs$cig ustugowy);

- etap 3 — realizacja kolejnych budynkéw mieszkalnych, gdzie zaktada si¢ odrebne
realizacje dla poszczegdlnych budynkow wedtug jednolitego projektu budowlanego
w celu zachowania zwartej koncepcji przestrzennej, elementdw architektonicznych
1 rozwigzan technicznych opracowanych w ramach projektu kompletnej koncepcji
architektonicznej, poszczegdlne budynki realizowane wraz z zagospodarowaniem
terenu, niezbednym do funkcjonowania planowanej zabudowy;



- etap 4 — zaklada si¢ koncowe zagospodarowanie terenu zgodnie z okre§lonymi
parametrami oraz koncepcja architektoniczng.

b) powigzan z innymi przedsiewzi¢ciami, w szczegolnosci kumulowania si¢ oddzialywan
przedsiewzi¢¢ realizowanych i zrealizowanych, dla ktorych zostala wydana decyzja
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujacych si¢ na terenie, na ktorym planuje si¢
realizacje przedsiewziecia, oraz w obszarze oddzialywania przedsiewziecia lub ktorych
oddzialywania mieszcza si¢ w obszarze oddzialywania planowanego przedsiewzigecia
w zakresie, w jakim ich oddzialywania moga prowadzi¢ do skumulowania oddzialywan
z planowanym przedsi¢wzi¢ciem;

Najblizsza istniejagca zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana jest w bezposrednim
sasiedztwie planowanej inwestycji. Z analizy przedtozonej dokumentacji wynika, ze na etapie
eksploatacji gléwna uciazliwoscia bedzie emisja halasu, ktorej zrodtem bedzie ruch
samochoddéw osobowych zardwno z istniejacej, jak 1 planowanej zabudowy. Jednak nie bedzie
on powodowal przekroczenia norm akustycznych okre§lonych w rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku (t.j. Dz. U. 22014 r. poz. 112).

Roéwniez emisja pylow 1 gazéw do powietrza z projektowanej zabudowy nie bedzie si¢
kumulowata z innymi zrédtami w tym zakresie.

¢) réznorodnosci biologicznej, wykorzystywania zasobow naturalnych, w tym gleby, wody

i powierzchni ziemi;

W fazie realizacji inwestycji wykorzystywane beda typowe dla tego typu prac
budowlanych materialy takie jak: kruszywa, zaprawy murarskie, beton, materiaty
termoizolacyjne 1 przeciwwilgociowe, bloczki i kostki betonowe, rury i inne elementy
niezbedne do wyposazenia obiektu w infrastrukture techniczna, materiaty wykonczeniowe (np.
ptytki ceramiczne, ptyty gipsowo — kartonowe) i inne podobne. Ilo$ci wykorzystanych
surowcOow beda wynikaly z przedmiotu robot 1 nie bedg wykraczaly poza ilosci przewidziane
do realizacji w wybranej technologii.

Woda na etapie realizacji przedsiewziecia wykorzystywana bedzie do celow
technologicznych 1 na cele pracujacych pracownikéw budowlanych.

Energia elektryczna (tymczasowe przytacze budowlane badz agregaty pradotworcze)
wykorzystywana bedzie do o$wietlenia placu budowy, do zapewnienia Zrodla energii dla
sprz¢tu elektrycznego, a takze dla pokrycia potrzeb socjalnych pracownikéw zatrudnionych na
budowie.

Paliwa wykorzystywane beda do zapewnienia napedu silnikéw spalinowych
w maszynach, sprzecie budowlanym, agregatach, pojazdach ci¢zarowych.

W trakcie eksploatacji inwestycja bedzie wymagata wykorzystania wody, pradu i gazu
w zwigzku z funkcjonowaniem osiedla.

d) emisji i wystepowania innych ucigzliwosci;

Realizacja przedmiotowej inwestycji bedzie zrodiem emisji substancji pyltowych

1 gazowych do powietrza oraz hatasu do $rodowiska. Substancje emitowane do powietrza na

etapie budowy obejmuja tlenek wegla (CO), tlenki azotu (NOx), dwutlenek siarki (SO-),

weglowodory oraz pyly zawieszone, w tym pyly metali (zelaza, manganu, krzemu). Emisja ta
bedzie miata charakter niezorganizowany 1 ograniczony czasowo do okresu prowadzenia robot
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budowlanych. Emisja hatasu wynika¢ gtéwnie bedzie z pracy ciezkiego sprzetu budowlanego.
Poziomy hatasu generowanego przez poszczegdlne maszyny beda kontrolowane zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 21 grudnia 2005 r. Hatas zwigzany z budowa
bedzie mial charakter tymczasowy i lokalny. W celu zminimalizowania powyzszych
ucigzliwos$ci prace budowlane prowadzone beda wylacznie w porze dziennej z zastosowaniem
nowoczesnego sprzetu, spetniajagcego normy emisji do powietrza oraz hatasu do srodowiska,
wyznaczone zostang state trasy przejazdu z dala od zabudowy mieszkaniowej. W okresach
suszy teren budowy bedzie regularnie zraszany wodg w celu ograniczenia pylenia.

W trakcie prac budowlanych $cieki bytowe beda generowane wylacznie przez
pracownikow korzystajacych z tymczasowych sanitariatoéw, ktoére beda oprdzniane przez
uprawnione podmioty.

W celu zabezpieczenia srodowiska gruntowo-wodnego wszystkie pojazdy i maszyny
beda parkowane wytacznie na utwardzonych 1 wyznaczonych powierzchniach,
zabezpieczonych przed wyciekami substancji ropopochodnych, a zaplecze budowy zostanie
wyposazone w sorbenty substancji ropopochodnych. Prace prowadzone beda ze szczegdlng
ostroznos$cig, aby wykluczy¢ zanieczyszczenia gruntu np. z powodu wyciekow paliwa i olejow
ze stosowanych maszyn i urzadzen.

Podczas eksploatacji obiektow gldéwnym Zrdédltem emisji hatasu 1 substancji gazowych
bedzie ruch pojazdow dojezdzajacych na teren inwestycji. Przyjeto, ze w ciggu doby wjezdzaé
bedzie okoto 200 samochoddéw osobowych oraz 5 samochodow ci¢zarowych. Emisje
zanieczyszczen gazowych, ze wzgledu na krotki czas trwania i1 niskie warto$ci w jednostce
czasu, nie wplyng istotnie na stan powietrza w otoczeniu inwestycji. W zwigzku
z bezposrednim sgsiedztwem planowanej inwestycji z zabudowa mieszkaniowa, w ramach
uzupetnienia dokumentacji, przedlozono ,,Analize akustyczng i ocen¢ zanieczyszczenia
srodowiska hatasem komunikacyjnym” dla przedmiotowego przedsigwzigcia (Koszalin,
grudzien 2025 r.). Analizie poddano emisj¢ hatasu zwigzang z ruchem pojazdow poruszajacych
si¢ w obrgbie terenu inwestycji. W zwigzku z faktem dojazdu i wyjazdu przedmiotowych
samochoddéw drogami gminnymi poza terenem inwestycji, analiz¢ przeprowadzono w ujgciu
skumulowanym z ruchem obecnie istniejagcym. Przeprowadzone obliczenia emisji hatasu
(wykonane dla 4 wyznaczonych punktéw referencyjnych) wykazaty emisje na poziomie 39,6-
52,7 dB w porze dnia oraz 32,7-45,6 dB w porze nocy. Dopuszczalne poziomy hatasu dla
najblizszych terendw chronionych akustycznie wynosza 61 dB w porze dnia oraz 56 dB w porze
nocy. W zwiazku z powyzszym realizacja przedsigwzigcia nie przekroczy dopuszczalnych
poziomo6w halasu na najblizszych terenach chronionych akustycznie.

Po zakonczeniu budowy $cieki bytowe z budynkow mieszkalnych i1 ustugowych beda
odprowadzane do sieci kanalizacji sanitarnej. Zaopatrzenie w wode dla planowanej zabudowy
realizowane bgdzie poprzez istniejgcag gminng sie¢ wodociggowa. W zakresie odprowadzania
wod deszczowych zaktada si¢ przede wszystkim odprowadzenia wdd czystych, tj. np. z dachow
do gruntu, natomiast wod opadowych z ulic 1 miejsc parkingowych po podczyszczeniu do sieci
kanalizacji deszczowej, ktora planuje si¢ zmodernizowa¢ i przebudowaé wraz z rozbudowa
sieci w zakresie niezbednym do obstuzenia catego terenu podlegajacego przebudowie.

Teren inwestycji jest obszarem zurbanizowanym i przeksztalconym (obszar bylego
gospodarstwa rolnego, na ktérym prowadzono chow i hodowlg zwierzat gospodarskich), w tym
w duzej czgsci utwardzonym i1 zabudowanym obiektami kubaturowymi. Z przedtozonych
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materiatlow, w tym dokumentacji fotograficznej wynika, ze obszar inwestycji pod wzgledem
przyrodniczym charakteryzuje si¢ przeci¢tng roznorodnoscig biologiczng ze wzgledu na
wystepowanie ubogich zbiorowisk ro§linnosci.

W miejscu realizacji inwestycji nie wystgpuja chronione gatunki roslin ani cenne
siedliska przyrodnicze. Jak wynika z KIP, teren inwestycyjny w czesci poro$nigty jest przez
drzewa i krzewy gatunkow lisciastych i iglastych. Przedmiotowa zielen w wigkszos$ci stanowi
samosiew drzew 1 krzewow, ktore wysialy si¢ w zdecydowanej wickszosci w bezposrednim
sgsiedztwie istniejgcych budynkoéw magazynowych. Rosng one przy murach tych budynkéow
oraz w obrebie obiektow infrastrukturalnych, ktére planuje si¢ poddaé rozbiorce Ilub
przebudowa¢. W zwiazku z powyzszym nieunikniona jest kolizja z zielenig wysoka. Wiek
najstarszych zinwentaryzowanych drzew, planowanych do wycinki nie przekracza 30 lat.

Jak wynika z przedtozonej dokumentacji, realizacja inwestycji zaktada usunigcie 263
sztuk drzew (podana liczba drzew wskazuje tagczng ilo§¢ pni do wycinki, a nie pojedynczych
okazéw drzew), nastepujacych gatunkow: topola osika Populus tremula, wierzba iwa Salix
caprea, sosna pospolita Pinus sylvestris,klon pospolity Acer platanus, klon jawor Arcer
pseudoplatanus, brzoza brodawkowata Betula pendula,sliwa tarnina Prunus spinosa. Ponadto
w ramach realizacji inwestycji zaklada si¢ rowniez usuniecie krzewow, o lagcznej powierzchni
do 230 m?.

Wsrod roslinnosci przeznaczonej do wycinki nie ma drzew i krzewow objetych ochrong
gatunkowg oraz egzemplarzy kwalifikujacych si¢ do objecia ochrong w formie pomnika
przyrody ozywionej. Ponadto na drzewach i krzewach przeznaczonych do usunigcia nie
stwierdzono objetych ochrong gatunkowa roslin, mchow i grzybdéw. Niemniej jednak z uwagi
na dynamizm przyrodniczy i na mozliwo$¢ potencjalnego gniazdowania gatunkoéw ptakdéw na
drzewach przeznaczonych do usunigcia, a takze w celu wyeliminowania bezposrednich strat
w legach lokalnych populacji ptakow, inwestor zobowigzany zostat do przeprowadzenia
wycinki drzew i1 krzewdw poza sezonem lggowym ptakow. Drzewa i krzewy, rosnace wzdtuz
potnocno-zachodniej 1 potnocnej granicy terenu inwestycyjnego, ktore nie beda kolidowatly
z planowang inwestycja planuje si¢ zachowa¢. W zwigzku z powyzszym, drzewa
nieprzeznaczone do usunig¢cia, znajdujace si¢ w zasiggu oddziatywania prowadzonych prac
nalezy zabezpieczy¢ przed uszkodzeniami mechanicznymi np. poprzez zastosowanie
odeskowania lub oston. Ewentualne prace ziemne w zasiggu korzeni wykonywaé nalezy
recznie, w taki sposob, aby nie doprowadzi¢ do ich uszkodzenia. W przypadku odkrycia korzeni
niezbedne jest wykonanie ostony korzeniowe;.

Po zrealizowaniu inwestycji planowane jest wykonanie nasadzef zastgpczych, w tym
uzupetnienie istniejacych szpalerow drzew, zlokalizowanych wzdluz dziatek inwestycyjnych.
Ponadto wzdhuz istniejacej zabudowy od strony potnocnej oraz poludniowo-zachodniej
planowane jest wykonanie ggstego zywoptotu z grabu pospolitego, w ilosci 4-5 szt. na metr
1 wysokosci do 3 m. Wskazana do nasadzen zielen izolacyjno-ostonowa w sasiedztwie
budynkow mieszkalnych oprocz waloréw estetycznych zminimalizuje ewentualne ucigzliwosci
mogace potencjalnie wynikac z funkcjonowania planowanego przedsigwzigcia.

Teren inwestycyjny z uwagi na jego dotychczasowe zagospodarowanie nie stanowi
istotnego miejsca bytowania zwierzat. Ornitofauna terenu jest reprezentowana glownie przez
pospolite gatunki ptakow, — tj. wrobel zwyczajny Passer domesticus, sikora bogatka Parus
major, trznadel zwyczajny Emberiza citrinella, stoka zwyczajna Pica pica, gotab grzywacz
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Columba palumbus. Na terenie planowanej inwestycji nie stwierdzono miejsc legowych
gatunkéw ptakéw. Jednakze, Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie
zaznaczyl, ze budynki bardzo czgsto sa wykorzystywane jako miejsca rozrodu, odpoczynku czy
zimowania przez niektére gatunki chronionych ptakéw i nietoperzy, np. jerzyk, wrobel,
mazurek, kawka, okndéwka, gotab miejski, mroczek p6zny, nocki, karliki, borowiec wielki,
mroczek posrebrzany.

W zwigzku z tym przed przystgpieniem do prac rozbiérkowych istniejagcych obiektow
nalezy przeprowadzi¢ ogledziny w celu wykluczenia badz potwierdzenia wystepowania
przedstawicieli chronionych gatunkéw. W przypadku potwierdzenia, ze budynki stanowig
siedlisko gatunkdéw chronionych, a planowane prace beda prowadzi¢ do zniszczenia ich gniazd,
siedlisk lub innych schronien, a takze umys$lnego ploszenia i niepokojenia, nalezy odpowiednio
wczesniej wystapié z wnioskiem do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Szczecinie w celu uzyskania zezwolenia na odstgpstwo od zakazoéw obowigzujacych wobec
gatunkow chronionych na podstawie art. 56 ust. 2 ustawy o ochronie przyrody.

W obszarze inwestycji oraz w jego bezposrednim sasiedztwie brak jest zbiornikow
wodnych, ciekéw oraz obszarow podmoklych mogacych stanowi¢ potencjalne siedliska
herpetofauny. Jednakze, realizacja inwestycji bedzie zwigzana z wykonaniem wykopdow.
W zwiazku z powyzszym, w celu ochrony drobnych gatunkéw zwierzat mogacych migrowaé
przez obszar inwestycyjny prowadzone wykopy nalezy zabezpieczy¢ oraz prowadzi¢ ich
regularne przeglady pod katem obecnosci w nich zwierzat. W przypadku stwierdzenia
uwiezienia zwierzat nalezy je bezzwlocznie odtowi¢ i przenies¢ do odpowiedniego dla danego
gatunku siedliska, znajdujacego si¢ poza zasiegiem oddziatywania inwestycji.

Inwestycja polega na adaptacji istniejagcej zabudowy oraz budowie nowych obiektow
budowlanych w miejscu istniejacych. Dziatki inwestycyjne s3a obecnie przeksztalcone
antropogenicznie. Nie stwierdza si¢ wobec tego znaczacego negatywnego wplywu na krajobraz
rejonu inwestycji.

Planowane przedsigwziecie z uwagi na lokalizacj¢ w obrgbie obszaru antropogenicznie
juz przeksztatlconego nie stwarza ryzyka zmniejszenia bior6znorodnosci.

e) ocenionego w oparciu o wiedz¢ naukowg ryzyka wystgpienia powaznych awarii lub
katastrof naturalnych i budowlanych, przy uwzglednieniu uzywanych substancji
i stosowanych technologii, w tym ryzyka zwiazanego ze zmiana klimatu;

Aby zapobiec katastrofie budowlanej w czasie etapu realizacji nalezy zachowaé rezim
technologiczny (uzywa¢ materiatdw zgodnych z projektem 1 stosowaé si¢ do zasad
charakterystycznych dla danej technologii), a prace budowlane prowadzi¢ z nalezytg dbatoscia.
Nalezy zachowa¢ szczeg6lng ostrozno$¢ przy prowadzeniu robdt ziemnych w  poblizu
uzbrojenia terenu. Wilasciciele urzadzen muszg by¢ poinformowani o rozpoczeciu robot,
a prowadzenie robdt ziemnych w terenie o duzej ilosci istniejgcego uzbrojenia winno by¢
poprzedzone przekopami probnymi majgcymi na celu sprawdzenie ich przebiegu. Zamawiane
materiaty do rob6t drogowych winny by¢ zgodne z wymaganiami Polskiej Normy lub Aprobaty
Techniczne;j.

Przedsigwzigcie nie zalicza si¢ do zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystapienia awarii przemystowej zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 29
stycznia 2016 r. w sprawie rodzajow 1 ilo$ci znajdujacych sie w zakladzie substancji
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niebezpiecznych, decydujacych o zaliczeniu zaktadu do zaktadu o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej (Dz.U. z 2016 1. poz. 138).

Zgodnie z mapami Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej obszaréw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi teren przedmiotowej inwestycji nie znajduje si¢ na wyzej
wymienionych obszarach. W zwiazku z powyzszym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi dla przedmiotowego obszaru jest niskie. Teren przedsi¢wzigcia nie znajduje si¢
réwniez na terenach osuwisk.

W fazie funkcjonowania planowanego przedsigwzi¢cia nie wystgpig zagrozenia dla
powietrza atmosferycznego, w zakresie mogacym przyczynia¢ si¢ do negatywnych zmian
klimatu, przedsigwzigcie nie przyczyni si¢ do ocieplenia klimatu, eutrofizacji wod
powierzchniowych, powstawania kwasnych deszczy, nie wptynie negatywnie na temperature
1 wilgotno$¢ powietrza itp.

f) przewidywanych ilosci i rodzaju wytwarzanych odpadéw oraz ich wplywu na
srodowisko, w przypadkach gdy planuje si¢ ich powstawanie;

W trakcie wykonywanych prac rozbidorkowych i budowlanych wytwarzane bedg gtéwnie
odpady zaliczane do grupy 17 katalogu odpaddw, tj. z budowy, remontu i demontazu obiektow
budowlanych i drogowych. W niewielkiej ilo$ci bedg réwniez wytwarzane odpady zwigzane
z funkcjonowaniem zaplecza budowlanego oraz odpady komunalne.

Powstajace odpady beda tymczasowo magazynowane na terenie budowy w sposob
selektywny w wyznaczonym zadaszonym i ogrodzonym miejscu, a nastgpnie beda
przekazywane uprawnionym podmiotom do dalszego zagospodarowania zgodnie
z obowigzujagcymi przepisami. Material w postaci kruszywa budowlanego uzyskanego
z procesu recyklingu (kruszenia betonu) i1 rozbidrki budynkéw zostanie ponownie
wykorzystany przy budowie nowych budynkow i infrastruktury (np. fundamenty i drogi).

W trakcie eksploatacji przedsigwzigcia powstawaé beda gldwnie niesegregowane
(zmieszane) odpady komunalne zaliczane do grupy 20, a takze odpady opakowaniowe
z selektywnej zbiorki, ktore podlega¢ beda selektywnemu magazynowaniu, w odpowiednio
przystosowanych dla danego rodzaju odpadu workach lub pojemnikach. W trakcie uzytkowania
obiektow przewiduje si¢ wytwarzanie nast¢pujacych odpadéow komunalnych: papier 1 tektura
(20 01 01), odpady biodegradowalne (20 01 08), szkto (20 01 02), tworzywa sztuczne (20 01
39), odpady niebezpieczne (farby, tusze, baterie, sprzet elektroniczny), odpady zmieszane (20
03 01). Wszystkie odpady beda przekazywane uprawnionym odbiorcom w ramach
obowigzujacego w Gminie Dobra systemu gospodarowania odpadami komunalnymi.

g) zagrozenia dla zdrowia ludzi, w tym wynikajacego z emisji;

W uzupehieniu do KIP, ktore wptyneto do Urzedu Gminy Dobra 29 grudnia 2025 r.
wnioskodawca przeprowadzil szczegdtowg analize akustyczng, poparta obliczeniami oraz
modelowaniem za pomocg licencjonowanego programu komputerowego. W wyniku
przeprowadzonych analiz ustalono, ze planowane przedsiewzigcie nie begdzie powodowato
przekroczenia standardow jakos$ci sSrodowiska w zakresie emis;ji hatasu. Eksploatacja inwestycji
nie bedzie zwigzana z wykorzystywaniem paliw statych do ogrzewania budynkow, w zwigzku
z powyzszym nie przewiduje si¢ znaczacych emisji zanieczyszczen do powietrza. Reasumujac
eksploatacja budynkow mieszkalnych nie bgdzie zrodtem ponadnormatywnych oddziatywan
akustycznych, a  takze emisji zanieczyszczen do powietrza, bedzie jednak ZzZrodtem
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powstawania odpadow komunalnych, ktoérych sposob gospodarowania bedzie odbywat si¢
zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Powyzsze potwierdzono w opinii Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Policach z 28 maja 2025 r. znak: ZNS.9022.2.20.2025,
w ktorej stwierdzit, ze ~w wyniku analizy dostarczanej dokumentacji przedmiotowe
przedsigwzigcie nie bedzie negatywnie oddziatywac na zdrowie i zycie ludzi.

2) Usytuowanie przedsiewziecia z uwzglednieniem mozliwego zagrozenia dla Srodowiska,
w szczeglélnosci przy istniejgcym i planowanym uzytkowaniu terenu, zdolnoS$ci
samooczyszczania si¢ Srodowiska i odnawiania si¢ zasobow naturalnych, walorow
przyrodniczych i Kkrajobrazowych oraz uwarunkowan miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego - uwzgledniajgce:

a) obszary wodno-blotne oraz inne obszary o plytkim zaleganiu wod podziemnych w tym
siedliska legowe oraz ujscia rzek;

Na analizowanym terenie nie wystepuja.

b) obszary wybrzezy i Srodowisko morskie;

Planowane przedsigwzigcie nie znajduje si¢ na obszarach wybrzezy.
¢) obszary gorskie lub lesne;
Na terenie objetym inwestycja nie wystepuja obszary gorskie 1 lesne.

d) obszary objete ochrona, w tym strefy ochronne uje¢ wod i obszary ochronne
zbiornikow wod srodladowych;

Analizowany teren lezy w obszarze Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych (GZWP) Dolina

kopalna Szczecin (nr 122), dla ktérego nie ustanowiono jeszcze prawnie obszaru ochronnego.

Teren przedsiewzigcia zlokalizowany jest w strefie ochronnej ujecia wody podziemne;,

w obrebie terenu ochrony posredniej ustanowionego rozporzadzeniem Nr 12/2002 Dyrektora

Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Szczecinie z 5 pazdziernika 2005r. w sprawie

ustanowienia strefy ochronnej komunalnego uj¢cia wody podziemnej w Grzepnicy gmina

Dobra Szczecinska powiat policki (Zacho. z 2005 r. Nr 80, poz. 1684). Zgodnie z informacja

zawartg w KIP wraz z uzupelnieniami przedsigwzigcie nie stoi w  sprzecznosci

z obowigzujacymi zakazami strefy ochronnej ujecia wody podziemnej w Grzepnicy.

e) obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie gatunkow roslin,
grzybow i zwierzat lub ich siedlisk lub siedlisk przyrodniczych objetych ochrona,
w tym obszary Natura 2000, oraz pozostale formy ochrony przyrody;

Biorac pod uwage lokalizacje inwestycji w odniesieniu do obszaréw chronionych
okreslonych w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
z 2026 r. poz. 13, z pdzn. zm.), bedzie ona realizowana w granicach obszaru Natura 2000
Jezioro Swidwie PLB320006, ktéory wyznaczono w celu zachowania populacji dziko
wystepujacych gatunkow ptakow wymienionych w Dyrektywie Ptasiej oraz siedlisk
warunkujacych ich bytowanie.

Dla przedmiotowego obszaru obowigzuje zarzadzenie Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 29 kwietnia 2014 r. w sprawie ustanowienia planu
zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Jezioro Swidwie PLB320006 (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego, poz. 1924), zmienione zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 5 kwietnia 2017 r. (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego, poz. 1515). Jest to dokument kluczowy dla zarzadzania tym obszarem,
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ktory definiuje m.in. przedmioty ochrony 1 okresla zakres zadan koniecznych do wprowadzenia
w celu zachowania gatunkow ptakow i ich siedlisk we wtasciwym stanie ochrony. Plan zadan
ochronnych jest obowiazujacym aktem prawa miejscowego, ktory odnosi si¢ do catego obszaru
Natura 2000. Poza ww. informacjami dokument ten identyfikuje rowniez istniejace
i potencjalne zagrozenia dla zachowania wiasciwego stanu ochrony gatunkéw ptakow
bedacych przedmiotami ochrony 1 ich siedlisk, a takze przedstawia wskazania dla
obowigzujacych studiow uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
dotyczace eliminacji lub ograniczenia zagrozen wewnetrznych lub zewngtrznych, niezbedne
dla utrzymania lub odtworzenia wtasciwego stanu ochrony gatunkow ptakow 1 ich siedlisk, dla
ktérych ochrony wyznaczono obszar Natura 2000.

Obszar Natura 2000 Jezioro Swidwie PLB320006 jest wazng ostoja ptasig o randze
mie¢dzynarodowej. Teren ten obejmuje zaro$nigte szuwarami trzcinowymi, legami i olsami
Jezioro Swidwie, fragment Jeziora Stolsko, niewielkie zbiorniki i torfowiska, lasy i bory
Puszczy Wkrzanskiej, taki, pastwiska, inne grunty rolne oraz niewielkie $rodpolne zbiorniki
wodne. Jezioro wchodzi w sktad rezerwatu przyrody Swidwie. Obok Jeziora Swidwie Duze
znajduje sie mniejsze Jezioro Swidwie Mate, ktore niegdy$ tworzyly jedno wielkie jezioro,
jednakze na skutek melioracji wyodrebnily si¢ dwa zbiorniki wodne. Wokét jeziora znajduja
si¢ tereny podmokte i bagniste, co sprawia, ze teren ten jest trudno dostgpny dla czlowieka,
a przy okazji umozliwia mu funkcjonowanie w jego dziewiczej postaci. Teren ten otaczaja
liczne tgki, od podmoktych, po suche oraz liczne lasy olchowe i sosnowe.

Zgodnie ze Standardowym Formularzem Danych dla obszaru stwierdzono tu
wystepowanie co najmniej 42 gatunkow ptakoéw z Zatacznika I Dyrektywy Ptasiej i 13
gatunkow z Polskiej Czerwonej Ksiggi. Przedmiotami ochrony tego obszaru sa nastgpujace
gatunki ptakow 1 ich siedliska: perkoz rdzawoszyi Podiceps grisegena, bocian czarny Ciconia
nigra, bocian bialy Ciconia ciconia, g¢§ zbozowa Anser fabalis, ge$ bialoczelna Anser
albifrons, gegawa Anser anser, krakwa Anas strepera, kania czarna Milvus migrans, kania ruda
Milvus milvus, bielik Haliaeetus albicilla, orlik krzykliwy Aquila pomarina, rybotdw Panadion
haliaetus, kropiatka Porzana porzana, zielonka Porzana parva, wodnik Rallus aquaticus,
zuraw Grus grus, rybitwa czarna Chlidonias niger, podrdzniczek Luscinia svecica.

Jak wskazuje Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie z analizy
materiatéw do planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Jezioro Swidwie PLB320006
1 uzupetnienia stanu wiedzy w obszarze wynika, Zze w obrgbie terenu inwestycyjnego i w jego
najblizszym otoczeniu (tj. na terenie o promieniu 100 m) nie wykazano stanowisk rozrodu
gatunkow ptakoéw, bedacych przedmiotami ochrony analizowanej ostoi ptasiej. Natomiast
obszar planowanego przedsigwzi¢cia znajduje si¢ w zasiggu obszaru wskazanego jako rewir
wystepowania kani czarnej Milvus migrans. Rewir ten zaznaczono jako regularny okrag wokot
miejsca gniazdowania kani czarnej, bez zréznicowania warunkéw siedliskowych. Nalezy
podkresli¢, ze w zasiegu tego rewiru znalazla si¢ praktycznie cata miejscowos¢ Grzepnica.
Zgodnie ze sporzadzong przez tych samych autoréw ,,Waloryzacja Przyrodnicza Gminy
Dobra” (2023 r.), gniazdowanie kani czarnej stwierdzono w obrebie oddziatu lesnego nr 711
Nadlesnictwa Trzebiez, Le$nictwo Dobra — w odlegltosci ok. 320 m w kierunku
potudniowozachodnim od obszaru planowanej inwestycji. Ponadto w ww. materiatach z 2021r.
(uzupetnienie stanu wiedzy w obszarze Natura 2000 Jezioro Swidwie PLB320006),

14



w odlegtosci ok. 160 m na péinoc od terenu zamierzenia inwestycyjnego wskazano terytorium
bytowania zurawia Grus grus.

Kania czarna gniezdzi si¢ w réznego typu lasach i zadrzewieniach w poblizu jezior,
dolin rzecznych i stawéw rybnych. Chetnie gniazduje na wyspach. Osiedla si¢ zar6wno
w wiekszych kompleksach lesnych, jak i niewielkich zadrzewieniach, niekiedy zaktada
gniazda na samotnie stojacych drzewach czy stupach linii energetycznych poza lasem.
Zwiazana jest z obszarami o urozmaiconym krajobrazie, z duzym udziatem siedlisk otwartych,
a przede wszystkim z obecnoscig wigkszych zbiornikow wodnych, jak rzeki, jeziora, stawy
rybne i inne. Tereny lesne wykorzystuje wylacznie jako miejsca lokalizacji gniazda i zwykle
osiedla si¢ na krawedzi lasu, bardzo rzadko wnikajac daleko w glab (wdwcezas gniazdo
polozone jest na skraju zrebu, polany $rodlesnej, itp.). Chociaz kania czarna gniezdzi si¢
w lasach, jednak pokarm zdobywa wylacznie na terenach otwartych, gldéwnie nad wodami
i w krajobrazie rolniczym. Zgodnie z obowigzujacym planem zadan ochronnych dla obszaru
Natura 2000 Jezioro Swidwie PLB320006 zagrozeniami dla powyzszego gatunku sg m.in.
niekorzystne zmiany stosunkéw wodnych (odwodnienia) powodujace ograniczenie zasobnosci
bazy zerowiskowej, a takze obecno$¢ napowietrznych linii energetycznych, zabudowa
rozproszona poza zwartymi ukladami osiedlenczymi oraz nad zbiornikami wodnymi,
nadmierna penetracja ludzka w okresie legéw zwigzana z turystyka piesza, jazda konng i na
pojazdach niezmotoryzowanych, wycinka drzew w starych drzewostanach wykonywana
w sasiedztwie zbiornikow wodnych, zmiana sposobu uzytkowania tgk poprzez m.in. ich
zaorywane, zaniechanie uzytkowania rolnego gruntéw. Kania czarna nie jest zwigzana legowo
z miejscem realizacji planowanego przedsiewzigcia, poniewaz do gniazdowania wymaga
terenu le§nego badz zadrzewienia — gniazduje na terenie leSnym Nadle$nictwa Trzebiez. Teren
inwestycji jest obszarem zurbanizowanym 1 przeksztalconym, w tym w duzej cze$ci
utwardzonym i1 zabudowanym obiektami kubaturowymi, wobec czego nie stanowi on
potencjalnego siedliska dla kani rudej, w tym w trakcie zerowania. W zwigzku z powyzszym
realizacja planowanej zabudowy mieszkalnej w strefie zabudowy wsi Grzepnica, na terenie
przeksztalconym nie wptynie w sposob negatywny na utrate kluczowych zerowisk gatunku.
Planowane przedsiewzigcie nie spowoduje ingerencji ani zniszczen w siedliskach istotnych dla
wystepowania i ochrony populacji kani czarnej w obszarze Natura 2000 Jezioro Swidwie
PLB320006, a tym samym nie stanowi zagrozenia dla utrzymania wlasciwego stanu ochrony
gatunku w analizowanym obszarze Natura 2000.

Zuraw zwigzany jest z szerokim spektrum siedlisk wodnych i podmoktych. Kluczowym
miejscem jego gniazdowania sg $rodlesne mokradta oraz zabagnione doliny rzeczne i brzegi
zbiornikow wodnych, w tym jezior i stawow rybnych. Szczegélnie odpowiadaja mu tereny
podmokte o ograniczonej mozliwos$ci penetracji przez drapiezniki, np. olsy, legi, torfowiska
oraz wszelkie typy szuwarow na brzegach zbiornikdw. Zgodnie z zapisami obowigzujacego
planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Jezioro Swidwie PLB320006 zagrozeniami
dla tego gatunku sa m.in. zmniejszanie si¢ powierzchni umiarkowanie podtopionych szuwarow
poprzez ich przesuszenie lub nadmierne podtopienie oraz rezygnacja z uzytkowania
najstabszych gruntéw ornych, co skutkuje zanikaniem Zerowiska. Ponadto spadek liczebnos$ci
gatunku zwigzany jest z osuszaniem gruntow, zabudowa rozproszong poza zwartymi uktadami
osiedlenczymi oraz w poblizu terenéw podmoktych, a takze obecnos$¢ napowietrznych linii
energetycznych, zalesianie terenoOw otwartych, drapieznictwo np. norki amerykanskiej, szopa
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pracza, lisa, jenota. Zuraw nie jest zwigzany legowo z miejscem realizacji planowanego
przedsigwzigcia, bowiem jest zwigzany z siedliskami wodnymi i podmoktymi. Kluczowym
miejscem jego gniazdowania sg §rodlesne mokradta oraz zabagnione doliny rzeczne i brzegi
zbiornikow wodnych. W zwigzku z tym, iz w analizowanym przypadku terytorium lggow
zurawia znajduje si¢ kilkaset metréw na pdinoc, w obrebie podmoktego obszaru na skraju
terenu lesnego, nie stwierdza si¢ negatywnego wpltywu przedsiewzigcia w postaci ptoszenia
ptakow. Jak wynika z biologii gatunku i jego preferencji siedliskowych, miejsce realizacji
przedsigwziecia nie jest siedliskiem legowym ani zerowiskowym zurawia. Realizacja
planowanej zabudowy mieszkalnej w obszarze przeksztalconym antropogenicznie,
w sgsiedztwie zabudowy wsi Grzepnica nie wptynie w sposob negatywny na utrate siedlisk
legowych i1 zerowiskowych gatunku. Planowane przedsiewziecie nie spowoduje ingerencji ani
zniszczen w siedliskach istotnych dla wystepowania i ochrony populacji zurawia w obszarze
Natura 2000 Jezioro Swidwie PLB320006, a tym samym nie stanowi zagrozenia dla utrzymania
wiasciwego stanu ochrony gatunku w analizowanej ostoi.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie wskazal w postanowieniu z 26
marca 2026 r. znak: WONS.4220.200.2025.AJ.5, ze uwzgledniajac charakter, skale
1 lokalizacje przedsiewzigcia nie przewiduje si¢ negatywnego wplywu przedmiotowej
inwestycji na przedmioty ochrony w obszarze Natura 2000 Jezioro Swidwie PLB320006.
Realizacja projektowanych prac budowlanych oraz eksploatacja planowanego przedsigwzigcia
nie spowoduje ubytku powierzchni, zniszczenia lub zaniku siedlisk ptakow, dla ktorych
ochrony zostal wyznaczony obszar Natura 2000 oraz powstawania i rozprzestrzeniania si¢
oddzialywan antropogenicznych zakldcajacych przebieg naturalnych proceséw ekologicznych
w granicach siedlisk ptakéw, dla ktorych ochrony zostat wyznaczony obszar Natura 2000.

f) obszary, na ktorych standardy jakosSci Srodowiska zostaly przekroczone lub istnieje
prawdopodobienstwo ich przekroczenia;

Przedmiotowa inwestycja nie znajduje si¢ na obszarach, na ktorych standardy jakosci
ochrony srodowiska zostaly przekroczone, takich jak obszary industrialne z rozwijajacym si¢
przemystem ciezkim, powodujacych znaczny wzrost emisji gazow, pylow czy metali cigzkich.
g) obszary o krajobrazie majacym znaczenie historyczne, kulturowe lub archeologiczne;

Na terenie objetym inwestycja nie wystepuja.

h) gestos¢ zaludnienia;

Dziatki inwestycyjne sklasyfikowane sa w ewidencji gruntow jako tereny przemyslowe
(Ba), zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy (Bp), grunty rolne
zabudowane (BrV, BrVI) oraz grunty orne (RV). Wjazd na teren inwestycji odbywac si¢ bedzie
od strony potudniowozachodniej oraz potudniowo-wschodniej (ulica Kwiat Jabloni).
Sasiedztwo terenu inwestycyjnego stanowi od strony pdinocnej istniejagca zabudowa
jednorodzinna, od strony péinocno-wschodniej dziatki przeznaczone pod zabudowe, od strony
potudniowo-wschodniej droga, za ktérg zlokalizowane jest gminne ujecie wodociggowe
Grzepnica oraz budynek gospodarczy, od strony poludniowo-zachodniej zabudowa
wielorodzinna oraz gminna droga publiczna, od strony pdinocno-zachodniej droga gminna
1 tereny rolne.

i) obszary przylegajace do jezior;

Przedsigwzigcie nie bedzie realizowane na obszarach przylegajacych do jezior.

j) uzdrowiska i obszary ochrony uzdrowiskowej;
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Zadanie nie znajduje si¢ na obszarach uzdrowisk oraz ochrony uzdrowiskowe;.
k) wody i obowiazujace dla nich cele Srodowiskowe;

Przedmiotowe przedsigwzigcie zlokalizowane jest w obszarze dorzecza Odry, dla ktérego
opracowano Plan gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry przyjety
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 16 listopada 2022r. (Dz. U. z 2023 1. poz. 335).

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ w obszarze zlewni jednolitej czesci wod
powierzchniowych (JCWP):

- kod: RW60001519987 Gunica od zrédet do Rowu Wotczkowskiego. Przedmiotowa
JCWP to silnie zmieniona cze$¢ wod charakteryzujaca si¢ ztym stanem ogolnym, dla ktorej
stwierdzono ryzyko nieosiggni¢cia celu sSrodowiskowego. Umiarkowany potencjal ekologiczny
determinuja wskazniki takie jak: OWO (og6lny wegiel organiczny). Przedmiotowa JCWP jest
monitorowana. Rodzaj presji determinujacej stan wod w obrebie danej JCWP to: zrédlo presji
troficznych: zrédla przemystowe oraz zrédla bytowe i komunalne (punktowe), zrodio presji
hydromorfologicznych: prostowanie koryta - rzeki glowne, - rzeki pozostate, budowle pigtrzace
— rzeki gléwne, - rzeki pozostale, budowle regulacyjne (opaski brzegowe, ostrogi, tamy
podiuzne) - rzeki pozostate.

Celem Srodowiskowym dla ww. JCWP jest dobry potencjat ekologiczny oraz dobry stan
chemiczny. Dla danej JCWP zostato ustanowione odstgpstwo z art. 4 ust. 4 Ramowej
Dyrektywy Wodnej. Termin na osiaggnigcie wskazanego celu srodowiskowego przedtuzono do
2027 r. odstepstwo polegajace na odroczeniu terminu osiggni¢cia celow srodowiskowych jest
zwigzane z tym, ze nie sa osiagni¢te (lub sa zagrozone) cele srodowiskowe JCWP w zakresie
wskaznikow: OWO. Jest to spowodowane warunkami naturalnymi (JCWP nie cechuje si¢
naturalng podatnoscig na presje¢ wskutek niekorzystnych warto$ci potencjatu sorpcyjnego;
procesy ekologiczne; procesy hydromorfologiczne) a w odniesieniu do substancji
priorytetowych wprowadzonych dyrektywa 2013/39/UE — brakiem mozliwos$ci technicznych
(W tym: niewystarczajagcymi danymi na temat Zrodet zanieczyszczenia) i nieproporcjonalnoscia
kosztow. Warunkiem odstgpstwa jest pelne i terminowe wdrozenie programu dziatan (ktoérego
zakres 1 skuteczno$¢ okreslono w zestawach dziatan).

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ w jednolitej czesci wod podziemnych (JCWPA) kod:
GW60003. Przedmiotowa JCWPAd charakteryzuje si¢ dobrym stanem chemicznym
1 iloSciowym, dla ktdrej nie stwierdzono ryzyka nieosiggni¢cia celu srodowiskowego. Celem
srodowiskowym dla ww. JCWPd jest utrzymanie dobrego stanu ilo$ciowego i dobrego stanu
chemicznego.

Wedhug opinii Dyrektora Zarzadu Zlewni w Szczecinie PGW WP z 16 lutego 2026 r.
planowane przedsigwzigcie na etapie eksploatacji i realizacji nie wplynie na potencjat
ekologiczny JCWP w rozbiciu na poszczegdlne jego elementy oraz na jej stan chemiczny, jak
roOwniez nie wptynie na stan chemiczny i ilo§ciowy JCWPd. Przedmiotowa inwestycja zarowno
w fazie budowy jak i eksploatacji nie bedzie kolidowa¢ z ustaleniami i celami §srodowiskowymi,
zawartymi w aktualnym Planie Gospodarowania Wodami na Obszarze Dorzecza Odry lub
stwarza¢ ryzyka ich niedotrzymania.

3) Rodzaj i skala mozliwego oddzialywania rozwazanego przedsiewziecia:
a) zasiegu oddzialywania - obszaru geograficznego i liczby ludnosci, na ktora
przedsiewziecie moze oddzialywac;
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Na etapie budowy beda powstawaly emisje zwigzane z prowadzeniem robot. Beda miatly
one charakter okresowy, krotkotrwatly i ustang wraz z zakonczeniem prac, beda to emisje
niezorganizowane. Realizacja przedsiewzigcia, z uwagi na zakres przewidzianych do
wykonania prac nie begdzie wywiera¢ dlugotrwatego, negatywnego wplywu na klimat
akustyczny i emisje zanieczyszczen do powietrza. Wymienione emisje sg typowe dla okresu
budowy i znikng wraz z zakonczeniem prac inwestycyjnych. W czasie eksploatacji inwestycja
nie bedzie zrodlem ponadnormatywnych odziatywan.

b) transgranicznego charakteru oddzialywania przedsiewziecia na poszczegdlne
elementy przyrodnicze;

Planowane przedsiewzigcie ze wzgledu na swoj charakter i zasigg oddzialywania nie
bedzie powodowato transgranicznego oddziatywania na $rodowisko. Nie nastapi zadna
ingerencja w obszary potozone na terytorium Niemiec.

¢) charakteru, wielkosci, intensywnosci i zlozonosci oddzialywania, z uwzglednieniem
obciazenia istniejacej infrastruktury technicznej oraz przewidywanego momentu
rozpocze¢cia oddzialywania;

Ewentualne oddzialywania inwestycji na Srodowisko beda wystepowaly zarowno w fazie

realizacji jak 1 eksploatacji. Begda to:

— oddzialywania akustyczne wystepujace w okresie budowy (roboty budowlane) i na
etapie eksploatacji, w zwigzku z pracag wyrzutni wentylacyjnych, agregatow
chlodniczych i ruchem samochodéw po terenie obiektu (dojazd, parkingi);

— emisja zanieczyszczen do powietrza na etapie budowy (pyty, praca silnikow urzadzen
budowlanych sktadajgca si¢ na emisje niezorganizowang zanieczyszczen) i na etapie
eksploatacji w zwigzku z ruchem samochodéw po terenie inwestycji,

— powstawanie odpadow na kazdym etapie realizacji przedsigwzigcia zardbwno z budowy,
jak 1 w czasie eksploatacji budynkow;

— powstawanie Sciekow bytowych 1 wod opadowych w trakcie budowy i w trakcie
funkcjonowania budynkow;

— oddzialywanie na $rodowisko przyrodnicze na etapie budowy, w trakcie prac
przygotowawczych (wycinka drzew 1 krzewow).

d) prawdopodobienstwa oddzialywania;

Przedstawiony przez wnioskodawce sposob realizacji oraz eksploatacji przedsiewzigcia,
a takze zastosowanie rozwigzan technicznych i organizacyjnych w oparciu o obowiazujace
normy i przepisy pozwoli ograniczy¢ negatywne oddziatywanie na srodowisko.

e) czasu trwania, cz¢stotliwosci i odwracalnosci oddziatywania;

Oddzialywania beda mialy miejsce podczas fazy budowy przedsigwzigcia, kiedy to na
terenie nieruchomo$ci begda powstawaly zabudowania oraz elementy infrastruktury
towarzyszacej. Emisje te bedg mialy charakter okresowy i znikng wraz z zakonczeniem prac.
Eksploatacja obiektu bedzie miata charakter dlugoterminowy.

f) powiazan z innymi przedsiewzieciami, w szczegdlnosci kumulowania si¢ oddzialywan
przedsiewzi¢¢ realizowanych i zrealizowanych, dla ktorych zostala wydana decyzja
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujacych si¢ na terenie, na ktorym
planuje si¢ realizacje¢ przedsi¢wzi¢cia, oraz w obszarze oddzialywania przedsi¢wzigcia
lub ktorych oddzialywania mieszcza si¢ w obszarze oddzialywania planowanego
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przedsiewziecia — w zakresie, w jakim ich oddzialywania moga prowadzié¢
do skumulowania oddzialywan z planowanym przedsi¢wzi¢ciem;

Opisano w pkt 1) lit b uzasadnienia decyzji.
g¢) mozliwosci ograniczenia oddzialywania;

W celu ograniczenia oddzialywania inwestycji na $rodowisko inwestor powinien
zastosowaé szereg rozwigzan chronigcych $rodowisko w zakresie gospodarki wodno-
sciekowej, gospodarki odpadami, emisji do powietrza m.in. poprzez: wlasciwg organizacje
miejsc magazynowania odpadéw na etapie realizacji i eksploatacji oraz prowadzenie
selektywnej zbiorki odpadow, odprowadzenie $ciekéw bytowych na etapie budowy do
szczelnych toalet przenosnych (typu toi-toi), prowadzenie prac w porze dziennej tj.
w godzinach od 6:00 do 22:00, z ograniczeniem prowadzenia glo$nych prac w godzinach
wieczornych, tj. 18:00-22:00, ograniczanie predkosci jazdy w obrebie placu budowy,
redukowanie do minimum czasu pracy silnikéw spalinowych maszyn budowlanych,
zabezpieczenie przed ewentualnym awaryjnym wyciekiem substancji ropopochodnych
(posiadanie srodkdéw do neutralizacji wyciekdw 1 niezwloczne usunigcie awaryjnego wycieku)
itp.

Na podstawie art. 80 ust. 2 ustawy uoo§ - wlasciwy organ wydaje decyzje
o srodowiskowych uwarunkowaniach po stwierdzeniu zgodnosci lokalizacji przedsigwzigcia
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jezeli plan ten zostat
uchwalony. Zgodnie z pismem z 18 kwietnia 2025r. znak: WR.6724.80.2025.MKO
uzyskanym z Wydziatu ds. Rozwoju Urzedu Gminy Dobra dla przedmiotowego terenu nie
obowigzujg zadne ustalenia.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie w postanowieniu z 26 marca
2026 r. zaznaczyl, Zze majac na uwadze charakter inwestycji oraz jej lokalizacje poza
siedliskami przyrodniczymi oraz miejscami wystgpowania chronionych gatunkéw roslin
1 zwierzat, nie przewiduje si¢ wystapienia negatywnego wptywu na komponenty przyrodnicze,
w szczegblnosci podlegajace ochronie. Z danych przedstawionych w KIP wynika, ze zasigg
jego oddzialywania bedzie miat charakter lokalny, nie wystapig zagrozenia zwigzane
z negatywnym oddzialywaniem na obiekty 1 obszary prawnie chronione, w tym obszary Natura
2000. W zwiazku z powyzszym stwierdzil, ze planowane przedsiewzigcie nie wymaga
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko, natomiast okreslone warunki pozwola
zminimalizowaé ewentualne negatywne oddzialywanie na srodowisko.

Dyrektor Zarzadu Zlewni w Szczecinie stwierdzit w opinii z 16 lutego 2026 r., Ze
przedmiotowa inwestycja, zarbwno w fazie budowy jak i eksploatacji, nie bgdzie negatywnie
oddziatywa¢ na Srodowisko wodne 1 gruntowe, a tym samym nie nastapi degradacja wod
podziemnych 1 powierzchniowych spowodowana jakimikolwiek zanieczyszczeniami, jak
réwniez nie nastgpi pogorszenie potencjatu ekologicznego i stanu chemicznego JCWP oraz
stanu ilosciowego 1 chemicznego JCWPd.

Organ wydajac przedmiotowa decyzje uznal, iz informacje podane w dokumentacji
przedsigwzigcia przedstawily w sposdb wystarczajacy dane o stopniu oddziatywania
przedsigwzigcia na Srodowisko, a w tym na srodowisko przyrodnicze, gruntowo-wodne, klimat
akustyczny i powietrze atmosferyczne. Dokonujac analizy przedtozonej przez wnioskodawce
dokumentacji zatagczonej do wniosku organ ustalil, iz planowane przedsigwzigcie zostato
zaprojektowane z zachowaniem zasad ochrony $rodowiska. Inwestycja nie przyczyni si¢ do
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negatywnych zmian lub nasilania si¢ zmian klimatu w rejonie lokalizacji inwestycji. Ponadto
inwestycja nie powinna oddzialywa¢ na przedmioty ochrony wyznaczone dla obszaru Natura
2000.

W zwiazku z art. 84 ust. 1 ustawy uoo$ — ,,w przypadku gdy nie zostala przeprowadzona
ocena oddzialywania przedsiewzigcia na $rodowisko, w decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach wlasciwy organ stwierdza brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewzigcia na srodowisko.”

W zwiazku z powyzszym biorgc pod uwage charakter przedsiewzigcia, opinie organdw oraz
uwarunkowania wymieniowe w art. 63 ust. 1 ustawy o udostepnieniu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko, organ orzekl o braku obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsigwzigcia na srodowisko.

Pouczenie
Od niniejszej decyzji shuzy stronie prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Szczecinie, za posrednictwem Wdjta Gminy Dobra w terminie
14 dni od daty jej doreczenia.

z up. Wojta Gminy
Kierownik Wydziahu ds. Ochrony Srodowiska

Elektronicznie

Ag a ta podpisany przez

Agata Bystrzak

Bystrz g J Data: 2026.05.11

14:24:16 +02'00'

Zgodnie art. 72 ust. 3 1 ust. 4 ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku 1 jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko -
decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach dotacza si¢ do wniosku o wydanie decyz;ji,
o ktoérych mowa w ust. 1, oraz zgloszenia, o ktorym mowa w ust. 1a. Ztozenie wniosku lub
dokonanie zgloszenia nastepuje w terminie 6 lat od dnia, w ktorym decyzja o srodowiskowych
uwarunkowaniach stata si¢ ostateczna, z zastrzezeniem ust. 4 i1 4b.

Ztozenie wniosku lub dokonanie zgloszenia moze nastapi¢ w terminie 10 lat od dnia, w ktérym
decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach stata si¢ ostateczna, o ile strona, ktéra zlozyla
wniosek o wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, lub podmiot, na ktéry zostata
przeniesiona ta decyzja, otrzymali, przed uptywem terminu, o ktorym mowa w ust. 3, od
organu, ktory wydat decyzje o S$rodowiskowych uwarunkowaniach w pierwszej instancji,
stanowisko, Ze aktualne s3 warunki realizacji przedsigwzigcia okreSlone w decyzji
o s$rodowiskowych uwarunkowaniach lub postanowieniu, o ktérym mowa w art. 90 ust. 1,
jezeli byto wydane. Zajecie stanowiska nastepuje na wniosek uwzgledniajacy informacje na
temat stanu S$rodowiska 1 mozliwosci realizacji warunkéw wynikajacych z decyzji
o S$rodowiskowych uwarunkowaniach lub postanowienia, o ktérym mowa w art. 90 ust. 1,
jezeli byto wydane. Wniosek, o ktorym mowa w zdaniu drugim, sktada si¢ do organu nie
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wczesniej niz po uptywie 5 lat od dnia, w ktorym decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach
stata si¢ ostateczna.

Otrzymuja:
1. Pelnomocnik: Pani Urszula Arciuszkiewicz-Rachuta, ul. Adama Mickiewicza 10/1, 70- 384

Szczecin AE: PL-87826-70580-FJISW-24

2. Strony postepowania w formie obwieszczenia zgodnie z art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca
1960r. Kodeks postepowania administracyjnego

3. aa.

Do wiadomosci: )

1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Szczecinie, ul. Juliusza Stowackiego 2,
71- 434 Szczecin - AE:PL-50042-45472-DDTIF-21

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Policach, ul. Kresowa 14, 72-010 Police -
AE:PL-39331-49573-SWWEFS-33

3. Dyrektor PGW Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Szczecinie, ul. Mieszka I 33, 71-011
Szczecin - AE:PL-72579-99716-GUVIG-27
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Zalacznik nr 1 do decyzji znak; W0S.6220.6.2025.MMN z 7 maja 2026 r.

. Planowane przedsiewzigcie polega na realizacji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z infrastrukturg towarzyszaca oraz lokalami ustugowymi w parterze, na
terenie dziatek nr 9/4, 9/5, 9/8, potozonych w obrgbie Grzepnica w gminie Dobra.

. W ramach przedmiotowego przedsiewzigcia planuje si¢ przebudowe, modernizacje
i remont jednego z istniejacych budynkow przy zachowaniu jego parametréw
budowlanych oraz rozbiorke pozostalych budynkéw i pozostalosci po budynkach
zlokalizowanych na terenie dziatek inwestycyjnych i realizacje w ich miejscu kolejnych
5 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Calo$¢ przedsigwzigcia bedzie
obejmowata w sumie 6 budynkow o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej
z wbudowanymi ustlugami.

Obiekty beda posiadaty maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne, bez podpiwniczenia.
Wysoko$¢ kazdego budynku wyniesie maksymalnie 10 m, a powierzchnia od 665 m?
do 2000 m?. W parterze budynkéw dopuszcza sie¢ realizacje cze$ci ustugowych,
nieucigzliwych (w zakresie opieki socjalnej 1 spotecznej oraz biurowe;,
administracyjnej) o facznej powierzchni 500 m?, z czego do 100 m? z przeznaczeniem
na ustugi handlu.

. W ramach przedmiotowego zespotu budynkéw mieszkalnych planuje si¢ wydzielenie
ciggow komunikacyjnych pieszo — jezdnych, z wydzielonymi miejscami parkingowymi
i postojowymi o tgcznej powierzchni ok. 5257 m?.

. Wjazd na teren inwestycji odbywac si¢ bedzie od strony potudniowo-zachodniej oraz
poludniowo-wschodniej (ulica Kwiat Jabtoni).

. Planuje si¢ wykonanie nasadzen zieleni urzadzonej, w szczegdlnosci wzdhuz ciagu
komunikacyjnego oraz w ramach wydzielonego terenu 1 przestrzenni biologicznie
czynnej, gtownie w czesci potudniowej 1 zachodniej terenu. Tereny zagospodarowane
w tym ciaggi komunikacyjne piesze, beda uzupeklione infrastrukturg typu matej
architektury miejskiej, oswietlenia ulic oraz planuje si¢ wydzielenie miejsc pod plac
zabaw dla dzieci oraz terenow typowo rekreacyjnych — zgodnie z zalozeniami
przyjmuje sie do 200 m? pod tego typu obiekty w ramach catego terenu. Przede
wszystkim zaktada si¢ lokalizacje tego typu infrastruktury w czeSci poludniowo
zachodniej od strony skrzyzowania ulic Kwiatu Jabtoni i drogi gminne;.

z up. Wéjta Gminy
Kierownik Wydziatu ds. Ochrony Srodowiska

Elektronicznie

Ag ata podpisany przez Agata

Bystrzak

Bystrzak o5
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